The Indigenization of Hong Kong’s Adverse Possession from UK by 陆远
`学校编码：10384 分类号 密级
学号：K1208034 UDC
硕 士 学 位 论 文
英国逆权管有制度在香港的本土化研究
The Indigenization of Hong Kong’s
Adverse Possession from UK
陆远
指导教师姓名：朱炎生 教授
专 业 名 称：民 商 法 学
论文提交日期：2017 年 5 月
论文答辩时间：2017 年 5 月
学位授予日期：2017 年 月
答辩委员会主席：
评阅人：
2017 年 5 月
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
`厦门大学学位论文原创性声明
本人呈交的学位论文是本人在导师指导下,独立完成的研究成
果。本人在论文写作中参考其他个人或集体已经发表的研究成果，均
在文中以适当方式明确标明，并符合法律规范和《厦门大学研究生学
术活动规范（试行）》。
另外，该学位论文为（ ）课题（组）
的研究成果，获得（ ）课题（组）经费或实验室的
资助，在（ ）实验室完成。（请在以上括号内填写
课题或课题组负责人或实验室名称，未有此项声明内容的，可以不作
特别声明。）
声明人（签名）：
年 月 日
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
厦门大学学位论文著作权使用声明
本人同意厦门大学根据《中华人民共和国学位条例暂行实施办
法》等规定保留和使用此学位论文，并向主管部门或其指定机构送交
学位论文（包括纸质版和电子版），允许学位论文进入厦门大学图书
馆及其数据库被查阅、借阅。本人同意厦门大学将学位论文加入全国
博士、硕士学位论文共建单位数据库进行检索，将学位论文的标题和
摘要汇编出版，采用影印、缩印或者其它方式合理复制学位论文。
本学位论文属于：
（ ）1.经厦门大学保密委员会审查核定的保密学位论文，
于 年 月 日解密，解密后适用上述授权。
（ ）2.不保密，适用上述授权。
（请在以上相应括号内打“√”或填上相应内容。保密学位论文
应是已经厦门大学保密委员会审定过的学位论文，未经厦门大学保密
委员会审定的学位论文均为公开学位论文。此声明栏不填写的，默认
为公开学位论文，均适用上述授权。）
声明人（签名）：
年 月 日
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
`1
摘 要
逆权管有（或逆权侵占、反占有）是普通法系法域中一项重要的取得时效制
度，其在适用普通法的国家既贯穿了普通法系财产法中的原理和要件，又结合各
自土地制度形态而具有鲜明的本土化特点。在英国悠久的立法和实践过程中，逆
权管有顺延其传统土地保有制特点并向现代土地制度转变和发展，其制度内涵已
经深入嵌套在普通法立法和实务体系中，完美地适应了普通法财产权讲求时间序
列和权利层级、强化“占有”、公私兼容的制度特点，并立足契据登记制度，通
过对各种复杂案件审判，得到了立体式构建和发展。而随着英国土地注册登记制
度的改革，逆权管有制度的法律土壤逐渐限缩，制度设置的必要性亦面临质疑。
逆权管有制度跟随英国的殖民而被引入到香港。在香港，由于其特殊的殖
民历史产生了以“租赁”为核心的土地制度体系，这一土地制度模式一方面确保
包括逆权管有在内的英国财产制度在香港能够继续适用，另一方面又赋予了逆权
管有制度独有“香港特色”。香港回归至今，其批租制的土地运转制度基本没有
变化。在这样的背景下，香港在立法、改革与司法实践中将逆权管有的传统制度
特色与香港实际情况相融合，逆权管有在土地权益归属上依然发挥重要作用，体
现了香港对该制度的继承和发扬。于此同时，逆权管有在适用中也面临一些本土
化问题有待解决，包括与《基本法》的衔接、处理各种业权问题、新界土地特殊
性、土地注册制改革等等。随着土地注册制度实施在即，香港逆权管有制度亦在
不断反思和探求着未来的发展方向。
我国大陆的土地制度采取类似香港将所有权与使用权分离的模式，但这一模
式本质还是按照大陆法系的逻辑来建构的，在立法体系上并没有英美法系国家那
般厚重的取得时效适用土壤。但逆权管有在英国与香港的运用依然为我们在解决
一些产权问题上提供了一些借鉴。我国大陆完全可以借鉴香港做法，从解决城市
不动产产权登记人无法寻获及其延伸的相关问题入手，在不系统制定取得时效制
度的同时，在一些制度的构建上有些许突破。
关键词：逆权管有 土地保有制 取得时效 物权法
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`Abstract
As an important system of common law in Britain , adverse possession has been well
merged with the principles of the UK’s traditional property law and indigenized
characteristics. In the long-term legislation and legal practice, the form of adverse
possession has seen magnificent transformation in accordance with the institutional
shift from the old land tenure system to its modern land law counterpart. Deeply
embedded in the whole legislation system, adverse possession shows the core of land
law such as relativity of title which combine with publicity, taking possession first,
and its strong time concept. It has also been strongly based on the traditional deed
registration system and realized a great development through various cases trials. As
the reforms of the land registration system are preceding in UK, the use of adverse
possession is gradually limited, and the necessity of the system setting is also disputed
continuously with skepticism.
In Hong Kong, the special colonial history has given the British property system great
opportunities to be well applied and marked its “Hong Kong label”. Since reunited
to the motherland, Hong Kong’s land operation system of its leasing system has not
been changed. In such background, adverse possession plays an important role in the
law practice and enhances its local characteristics.With the adverse possession’s
succession and development, some local issues also rise such as the convergence of
the Basic Law, various ownership issues, problems when dealing with the land in the
New Territories, and the land registration system reforms. As the implementation of
the land registration system has been put on agendas, Hong Kong's adverse possession
is also exploring its future development.
The land regulation system in the Mainland China also uses a mechanism similar to
Hong Kong, which separates the usage from the ownership of the land. However, this
land system is constructed with the Chinese civil law system, resulting in a narrower
base for adverse possession and aquisitive prescription. Even so, the usage of adverse
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possession in UK, Hong Kong and other relevant countries still provides some
reference for us to tackle down several particular property rights issues. The Mainland
land-law system can learn from the practice of Hong Kong to solve problems such as
the settlement of some estate properties whose owners are long-lost or almost
impossible to reach.
KeyWords: Adverse possession, Land Tenure, Limitation of Actions, Property
Law
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